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N° de ordem: 496/2011 :

R oo A;::lonojmzuo FUKUMOTO, CRECI n° 50274, Perito
s autos da agd@o de Procedimento Sumdrio -
Despesas Condominiais, auto de processo N° 0015094-38.2011.8.26.0562
Requerente CONDOMINIO EDIFICIO GRANVILLE, Requerido REYN.ALDCf)
GALANTE e oufro que se processa perante esse R. Juiz e Cartdrio do 12°
Oficio, tendo realizado as diligéncias e pesquisa que se fizeram necessarias

para a perfeita fundamentacdo de seu trabalho, respeitosamente

apresenta o seu parecer técnico especifico através do seguinte:
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] - OBJETIVO |
!1

O R. Despacho de fls. 260 houve por bem nomear o signatario

~( N li L ‘ j iCi
como avaliador que este Perito judicial honrosamente ora desempenha

Assim o presente laudo tem por objetivo proceder & avaliacdo
do imovel penhorado a fls. 253, situado na comarca de Santos, assim
descritos e caracterizados na Cerfiddo do Segundo Oficial de Registro de

Imoveis da Comarca de Santos, Estado de $do Paulo, objeto da Matricula

n° 32.925, fls. 205/206.

2 - IDENTIFICACOES DO IMOVEL

Uma frac@o ideal equivalente a 4,29254% do todo do

terreno & Av. Washington Luiz n° 493, fazendo esquina com a Rua

Azevedo Sodré, medindo 21,60 ms. de frente para a Av. Washington

J
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apartamento n° 45

Condommio Edificio Grunviile
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com a
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54,59 m2 e a darea total de
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\ Adndo pela frente com a Rua Azevedo Sodre, de
m lado com o apartamento 41 e

€ hall de escadas,

s R AV o
com o Imovel n° 94 da Rua Azevedo Sodré e no
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de ovutro lad
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\
s fundos com ©
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caificio  virginia, periencendo-lhe no terenc um a fracao ideal

equivalente a 4,29254% do todo; Apartamento esse cujo construgdo

foi contratada por Reynaldo Galante, casado, conforme instrumento
de 30 de julho de 1.982.

3 - VISTORIA E DILIGENCIAS COMPLEMENTARES

Devidamente nomeado por V. Ex.2 e cientificado pelo Cartorio

desse honroso cargo, dirigiu-se o Perito judicial ao imével objeto do
processo, onde através detalhada vistoria realizada “in loco", pode \
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4 - APRECIACOES TECNICAS

O imovel e =
=1 €M quesiGo encontra-se & Av. Washington Luiz, N°
493, aparfamenio N° '

5 . 42, Boqueirdo, Santos, SP, pertencendo a 20 - Zona
da Ora. O bairo € mais conhecido como sendo Vila Rica. O edificio

denominado de Condominio Edificio GRANVILLE.

A simples observagdo do prédio, conforme se podem observar

pelas fotos que acompanham o presente, nos permite concluir fratar-se de

um edificio de padrdo superior com elevador privativo. O edificio €
revestido totalmente em cer@mica.

O edificio foi construido em 1982, 9 andares, elevador social
privativo, contendo trés quartos,

sendo uma suite com closet, demais
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5 - ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

Foto 01 — Planta de localizac@o do imével em questdo.
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" AVALIACAQO

Desauls

PeSqQUISA dos valore
! 3 J3 Valore Qos IMmovel:
O Q€ amost e =

3
10 ento

assim como do me et
zo - ZOHO da Oﬂc’ Der_\m COmO do — O .ﬂ\_,o mesmo zoneamen
i nes :
. mo Conj

b1z ] - unto Residenci
abilic e v ancial para obter
bilidade das amostraaens para opter

- Tll
Para que hagja confiabilidade

elecionados 20 (vinte) imd nas amostragens foram
ecion Infe) imoveis similares encontrados em oferfas na

intemnet.

O imdével em questdo necessita de reforma geral

=
modemiza¢qo.

Fator de Fonte

Tipo Fator ‘
Iméveis Vendidos 1,00
imoveis em Oferta 0,90
Opinides Publicas 0,80

Rua Silva Jardim n® 472 - Macuco - Santos — SP - CEP 11015020
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FATOR DE FONTY

Sa
NEAMENTO AMO S TRAL

Tel. (13) 3223-1460 -
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et
13 5289,26 | 47603 \
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14 541667 \
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Meédia 4.762,89
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Média - 30%
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RS 4.762,69/m2

RS 4.762,69/m2
o v < 154,79 m2
Valor do imével = RS 737.2146.78

7 - DEPRECIACAO E CONSERVACAO

construcdo.

Considerando-se de que o imdvel em questdo tenha 33 anos
o fisica do imovel.

de construcdo se faz necessario considerar depreciaca

e item na avaliagdo do imovel, foi aplicado
BR 144653-2011 Avaliagdo de
como Norma de
haria -

Para adotar est

conceito previsto na Norma Brasileira ABNT N
rasileira de Normas Técnicas, bem
e Avaliagdo e Pericia de Engen

Bens, da Associagdo B
Avaliagdgo do instituto Brasileiro d

IBAPE.

- 20
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oA itaro da edit
&0 do padrGo construtive Mcacao avaliade .
Jtivo, & muit 1, fixado en

E If Ak
1do pelo | ATOR DE ADE( YWACAO

CONSERVACAO -

A0 OBSOLETISMO E AO ES
- - STADO [
2O DFE
_onta a depreciagdo. Foc para levar em \

O fat -
or Foc & determinado pela expressa

. o:
Foc=R+Kx(1-R), onde:
R = coeficie i

‘ nte residual camrespondente ao padrdo, expresso

em decimal, obtido na TABELA 1
Valor residual R = 20 = 0,20%

Padrao = Superior

Para determinagdo do estado de conservagdo, QUADRO A.
Referéncia = ¢ (ha necessidade de reparos localizados €

pintura em geral).

QUADRO A
Ref ESTADO DA Depreciacao Caracteristicas
) EDIFICACAO: (%) i
- 0,00 Edificacio nova ou com reforma geral e substancial, com menos de
Nova dois anos, que apresenie 3penas sinais de desgaste natural da
pintura exferna.
Edificagao nova ou com reforma geral e substancial, com menos de
b Entre nova e regular 0,32 dois anos, que apresenle necessidade apenas de uma demao leve
de pintura para recompor a sua aparencia.
Edificagac seminova ou com refarma geral e Substancial enfre 2 € 5
52 anos, cujo estado geral possa sef recuperago apenas com (eparos
¢ Regular 2% de eventuais fissuras iais localzadas elou pinlura externa €
intarna.
Edificacdo seminova wmrelmgeralegnstamia!entrezes.
Entre regular e ne am&mjo&stadogeﬁlpossasetmcupeﬂdomremmde
d |cessitando  reparos 8,09 fissuras e trincas localizadas € superficiais e pintura infema €
simples edema
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APARTAMENT

| ECONOMICO
SIMPLES

T
ﬁ" EBTAD:SEE:_OAN:ERV A
P IE B I =

i a;

- ! n,ﬁ g'::: 2‘955 |_ost0 |
_— . s 0.955 c-ﬁ | oso0 |
| ————— : . 0890 |
T e Lo Dew [un |

: .[ = | :~: 0.921 ' 0869 |
[ : : | 0909 | 0857 |
____:;____,’,7 0,920 | 0917 0,897 'I 0,845 I
__)__f___ | 0,907 0,904 0884 | 0834 |
[ ®» 0,894 0,891 0,871 0821 |
N 0,880 0877 | 0,858 0809 |
o ES 0,868 | oss3 0,844 07% |

24 0,851 0,848 0,830 0,782
[ e 0,836 0,834 0,815 0,769

28 0,821 0,818 0,800 0,754
| 30 0.805 0,802 0,785 0,740

32 0,789 | 0786 0,769 0,725

24 0772 | 0770 0,753 0,710
J’ 3% 0,755 0,753 0,736 0,694
i 38 0,738 0,735 0,719 0,678
W

[ 0,720 0,718 0,702 0,662

K= COEFICIENTE DE Ross/Heideck, encontrado na TABELA 2.

- |dade do imovel = 33 anos.
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| &0 anos 20 ai
; ) 2

te K = entre 0,769 ¢

0.753 = 0,761

v QIOres rese
=a Tespe 4 Pt
aspectivos obteremos:

Foc=R+Kx(1-R)

Foc =0,20 + 0,761 x(1-0,20) |
Foc = 0,20 + 0,761 x0.,8 |
Foc = 0,20 + 0,6088

Foc = 0,8088 |

O valor de imovel depreciado seria enfdo, de:
valor do imével depreciado = Valor do imovel x Foc
Valor do imével depreciado = RS 737.216,78 x 0,8088

valor do imovel depreciado = RS 596.260,93

do haja discrepancia muito grande
vlado com depreciagao,

este laudo, isto €,

No entanto, para que n

io do mercado € 0 valor calc

entre o valor médi
considerado 50% da depreciagdo pard elaboragdo d

fol
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8

1%,

Fator Foc = 00,9044

~

Valor do imovel depreciado = RS 737.216,78 x 0,904
. ' . 4

Valor do imével depreciado = RS 664.738 85

_ CONCLUSAO

Com a utilizac@o do Método Comparativo Direto de Dados de
~ e com aplicagdo do FATOR DE ADEQUACAQO AQ OBSOLETISMO E

ADO DE CONSERVACAO - Foc conclui-se de que a avaliagdo ideal

este imdvel objeto, com aredondamento permissivel no maximo de

conforme a norma é de:

RS 670.000,00

(SEISCENTOS E SETENTA MIL REAIS)
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